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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 25. oktober 2021 - 30.
september 2022 for Ejendomsselskabet Havhegade 12 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

25. oktober 2021 - 30. september 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Det indstilles pa generalforsamlingen at arsregnskabet for 1. oktober 2022 - 30. september 2023 ikke
skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hobro, den 24. januar 2023

Direktion:

Henrik Clausen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Havnegade 12 ApS

Konklusion
Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Havnegade 12 ApS for regn-
skabsaret 25. oktober 2021 - 30. september 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 25. oktober 2021 - 30. september 2022 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hobro, den 24. januar 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Thomas Nielsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34100
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 25. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

Andre finansielle indtaagter......coviiiiiiiiiiiii e
Andre finansielle OmMKOStNINGEr......cvuviriieiiiiiiiiiiiieiieeeeneenenneenns

RESULT AT FOR SKAT oottt iiiiiieeeeeeeitieeeeeennnneeeeeenns
S V- =) o = L - |

ARETS RESULTAT . ..citiiiiniiiieiie ettt e et e et e et et e et e eeeeeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.........vvviiiiiiiiiiiiiiiicc e eeeeees

Note

w

2021/22
kr.

235.154

-29.000
-134.924

71.230

882
-45.068

27.044

-5.946

21.098

21.098

21.098
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BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER Note 2022
kr.
INVESTEriNgSEIENAOMIME. ..\ uttiiittiiieteeiteeennteeenneeeenaeeeenaeeesnnesennnesennnesnn: 6.540.000
Materielle anlaegsaktiver........covviiiiiiiiiiiiiiii e e e reeraeenae, 5 6.540.000
ANLZGSAKTIVER. ...cciiiiiiiitei i eit e e et et ettt eeteeaeeneaneaneaneanennennenns. 6.540.000
Udskudte skatteaKtiver....o.uiiiiiiiiiiiiiiii i e e i e e eee e, 25.426
Andre tilgodehavender.......coviiiiiiiiiiiii i irer e e e e e ra e 49.210
PeriodeafgraensningSPOSter....cv iiiiiiiiii i i i e er e 2.368
TilgodehaVender......couiiiiiiit i e e e e e e e e e e e 77.004
Likvide beholdninger..........oiiiiiiiiiii i e ei e e rr e e e aee, 3.762
OMSZETNINGSAKTIVER. ... . eiiiiiiiiiiitereatenteatenteateateaeeaneaneensensensansann: 80.766
AKTIVER. ..ottt et et e et eeteeaseaeenseneensensansansnns, 6.620.766
PASSIVER
SElSKADSKAPTLAL L et ettiiettiii it i e e e e e e aaae 40.000
Overfart resultat.......o.ooeiiiiii i ettt eeae 21.098
EGENKAPITAL ...ttt ittt ettt et et et eateaeeeeeeeeaasensensansansancnn. 61.098
Geeld til realkreditinstitutter.. ..o it 4.862.647
Y= 1013 6 | A PPN 31.372
DT 0 T0 1 | - PP PP 119.940
Langfristede gaeldsforpligtelser.........cooviiiiiiiiiiiiiiiiii e, 6 5.013.959
Geeld til realkreditinstitutter. oo iiii i e 184.469
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser......ocuvviiuiiiiiiiiiiiriiinineieeeennnennn, 15.875
Geeld til tilknyttede virksomheder.......cviiiiiiiiiiiiiii e, 1.332.969
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse......covviiineiiiiiniiiiiiiiiiiiiiieeeeneeennnes, 524
F 3T [ - = <] U A PP PP 11.872
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 1.545.709
GZELDSFORPLIGTELSER......ccuiiiiiiiiitinierteiteiteateneeateneeaneeeeeaseneencansann: 6.559.668
PASSIVER. ... ettt ettt ettt et e et e et eaneeneeasensensansansancnn. 6.620.766
Eventualposter mv. 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 25. oktober 2021......
Forslag til resultatdisponering.....

Egenkapital 30. september 2022

Selskabs-
kapital

40.000

40.000

Overfort
resultat

0

21.098

21.098

10

| alt

40.000

21.098

61.098



|IBDO

NOTER

2021/22
kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1
BN 08 GO et iitttteeiiiiteeeeeeeneeeeeeeeanneeeeeeessnnssesesssnnnssssessnnnnneseen: 29.000
29.000
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn, 882
882
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.........cocoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn, 219
Finansielle omKkostNiNger i @VIigh...ovueiiiitiiiiiiiiiiiiieireneeneneeeennneann 44.849
45.068
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indKOMSE.......o.viiiiiiiiniininiieeenenens, 31.372
Regulering af udskudt SKat.......oeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii it e e, -25.426
5.946
Materielle anlagsaktiver
Investeringseje
domme
LI LT = PO PP 6.674.924
Kostpris 30. september 2022..........coitiiitiiiiiiiiiiieieieeieeieeeneeeneeaneens 6.674.924
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -134.924
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2022...........c..ccccviviiinnnn. -134.924
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2022..........cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnen. 6.540.000

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Boligudlejning

Dagsvaerdi 30. september 2022, ... uiiiiiiiiii it it i i e e i eaaaes 6.540.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuiueinieeinieeiniieineieeneenaneen -134.924

11

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Dagsvaerdi for boligudlejning

Investeringsejendomme bestar af 1 boligudlejningsejendom i Hobro. Ejendommens dagsvaerdi
vurderes ved hjeaelp af en afkastbaseret veerdianseaettelsesmodel, hvor veerdien opggres pa
baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Ved beregning er anvendt et afkast pa 6,1%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed, tomgang mv. Afkastkravet pa 6,1% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav
for tilsvarende ejendomme i Hobro.

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/9 2022 Afdrag Restgaeld
geldi alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter.......ccoeevvvviiiiiiiiiinnnnn.., 5.047.116 184.469 4.126.763
Selskabsskat. ...ooeeeiiiiiiiiiii i e 31.372 0 0
(DT 01 L - PP PPTPP 119.940 0 119.940

5.198.428 184.469 4.246.703

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtigelser.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 5.047 tkr., er der afgivet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2022 udger 6.540 tkr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Havnegade 12 ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter gvrige administrationsomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



